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1 . Wprowadzenie
Budynek mieszkalny należy do n a jb a rd z ie j trw ałych  wytworów 
pracy człow ieka. Procesy Jego zużycia zarówno m ateria lnego , jak 
i  n iem aterialnego  p rzeb ieg a ją  bardzo pow oli. Pomimo że budowni-
ctwo J e s t  przejawem aktywności człowieka znanym od wieków, n ie  ma 
Jednoznaczności co do mechanizm jego zużycia. Zależy on bowiem 
od szeregu różnokierunkowo d z ia ła jący ch , zmiennych w cza s ie  czyn-
ników. Na ogół uznaje s i ę ,  że po olerwszym, re la tyw n ie  krótkim 
o k re s ie , w którym zaznacza s ię  stosunkowo szybkie m ateria lne  zu-
żywanie s ię  środków trw ałych  (K. Marks nazywa to  zjaw isko "cho-
robami wieku d z i e c i ę c e g o "  ) , tempo zużycia snada i  utrzym uje s ię  
na wyrównanym noziomie, by w końcowym o k re s ie  użytkowania orzybrać
p
na s i l e  i  progresywnie wzrosnąć . Oznacza to ,  że prawdopodobień-
• Dr, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Budownictwa i  Inw estycji 
In s ty tu tu  Ekonomiki P rodukcji UL.
1 A rtykuł n in ie js z y  z o s ta ł naoisany na podstawie pracy plano-
wej 3B-2/25 "Metody 1 te ch n ik i u s ta la n ia  potrzeb remontowych", 
z realizow anej w 19^2 r .  w Centralnym Ośrodku ¿tudialno-Projektow ym  
Gospodarki Mieszkaniowej "Inw estpro jek t"  CZSBM ood kierunkiem 
a u to rk i p u b lik a c ji .  Celem pracy było przeprowadzenie oceny metody-
k i rozpoznawania i  zaspokajan ia  po trzeb  remontowych, jak  również 
sporządzenie szczegółowych wytycznych orzeprowadzania przeglądów 
technicznych.
Wymaga zaznaczenia, że n ie  j e s t  to Jedyna in te rp r e ta c ja  me-
chanizmu zużycia ob iek tu  budowlanego. Por. m. in . W. S r  o k o w- 
s k i ,  S tu d ia  nad metodą o k reś lan ia  s to p n ia  zużycia technicznego 
budynków m ieszkalnych, "M ateria ły  i  S tu d ia " , I n s ty tu t  Gospodarki
stwo wystawienia uszkodzeń budowlanych J est największe na początku
1 na końcu ek sp loatacji. Z powyższego wynika, że w procesie użyt-
kowania budynku można wyróżnić trzy fazy.
Schematyczny przebieg zużycia, przedstawiony na wykresie (rys.
1) pokazuje, Jak usterk i budowlane pojawiające s ię  po włączeniu
Rys. 1. Schematyczne p rzedstaw ienie prawdopodobieństwa w ystąpienia 
szkód budowlanych w za leżności od okresu e k sp lo a ta c ji budynku (na 
podstaw ie K. £ i  c h 1 e r ,  P l a n m ä ß i g e  verbeugende In stan d h a l-
tung im Wohnungsbau, "Kammer der Technik" 1977, s . 15)
budynku do e k sp lo a ta c ji wpływają na Jego żywotność (krzywa 
oraz  Jak zmienia s ię  p rzeb ieg  tego zużycia w d ru g ie j i  t r z e c ie j  
fa z ie  Jego e k sp lo a ta c ji (krzywa ). Za podstawową przyczynę usz-
kodzeń powstających w pierwszym o k resie  e k sp lo a ta c ji t- j- tg  uznaje 
s ię  wady projektow ania (np. nieodpowiedni wybór m ateriałów  budo-
wlanych) oraz wykonawstwa (nn. odchylenia od p ro je k tu ) . Po pierw-
szym o k res ie  boom remontowego n astęp u je  obniżenie po trzeb  re-
montowych -  okres t ^ - t^ ,  po którym pojawia s ię  progresywny ich  
w zrost według fu n k c ji w ykładniczej^. Za podstawową przyczynę 
uszkodzeń w te j  fazie- e k sp lo a ta c ji uważa s ię  zjawisko s ta rz e n ia  
s ię  i zużycia m ateriałów  budowlanych, wpływ e k sp lo a ta c j i  obiek-
tu , wpływ warunków atm osferycznych, zmiany w podłożu budowla-
nym Jak również nieprawidłowe utrzym anie budynku. Błędy w pro-
jektow aniu i  wykonaniu ob iek tu , stanow iące podstawowe źródło
M ieszkaniowej, Zakład Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi, Warsza-
wa 1071, z. U (1:06), s .  13-i>2; R. £ . R y c h 1 e w a k i .  Popyt 
budo lany , Warszawa 1973, 3. 133-141; J .  B z d ü c h , K prob le- 
n a t i  e k v a n tif Jkäcie p o tr ie b  na opravy a tidrźbu stavebnych zś'.<lad-
n^ch T rostriedkov , "ekonomika 3tavfebnictvalł 1932, n r  •’», s . 121-
>
t
'  Por. K. S i c h l e r  i in n i , Planmäßige verbeugende
In s tan d h a ltu n g  im Wohnungsbau, "Kammer d e r Technik" 1977, s . 13-15.
uszkodzeń w p ierw szej fa z ie  e k s p lo a ta c j i ,  w t e j  fa z ie  potęgują 
p rzeb ieg  zużycia.
Uszkodzenia pow stałe w ok resie  e k so lo a ta c ji można p o d z ie lić  
na dwie grupy:
1) bez ten d en c ji do ro zszerzan ia  s ię ,
2) z tendencją do rozszerzan ia  s ię .
Przy pierw szej g rup ie  uszkodzeń na-
kłady na naprawy są n ieza leżne  od czasu 
dokonywania naprawy, przy d ru g ie j wzra-
s ta j ą  w cza s ie  według itm k c ji wykładni-
czej (p o r. wykres 2 1 3 ) .  Wydaje s ię ,  
że d rug i rodzaj uszkodzeń ma znacznie 
większy zasięg . Hleprzeprowadzenie re -
montu w o k resie  t r o p t, le c z  p rzesun ię-
c ie  go w czasie  do momentu t r  powoduje 
w zrost nakładów o AAR. Proces ten do-
datkowo notęguje zjawisko wpływu zuży-
c ia  Jednego elementu obiektu  na zużycie innych elementów, nn. . zu-
życie  pokrycia dachu powoduje zużycie wlę^by dachowej i  s t ro -
pów najw yższej kondygnacji. Wynika 
z tego , że pow stające szkody należy 
usuwać natychm iast, zapobiegając 
wykładniczemu ro zp rzes trz en ian iu  
s ię  ic h  sltutków. To z k o le i wymaga 
za re jes tro w an ia , z lokalizow ania 1 
o k re ś le n ia  w ielkości pow stałych u - 
szkbdzea. Usuwanie skutków zużycia 
j e s t  jednakże działaniem  wtórny* i  
n ie  w ystarcza do opanowania procesu 
zn iszczen ia  ob iek tu . Panuje p rze-
św iadczenie, że główna uwaga po-, 
winna być skoncentrowana na zapo-
¡jieganiu zużyciu i  zm niejszeniu tempa jego n a ra s ta n ia .
Zapobieganie zużyciu zależy od tzw. s^ster.u remontów, wyróż-
n ić  można trzy  zasadnicze systemy remontów :
** Por. 3. K r z e s a j ,  System remontów pl^nowo-zapobłe ,/nw- 
cz y c h ,. Warszawa 1955, s . 2T-59.
Rys. 3. Gruna 2 uszkodzeń 
pow stałych w ok resie  eksp lo-
a ta c j i  budynku (ź ró d ło  jak  
w ry s . 1)
a R
t
Rys. 2. Gruoa 1 uszko-
dzeń powstałych w okre-
s ie  e k s p lo a ta c ji budynku 
( iró d ło  Jak w ry s . 1)
s1) system remontów okresowych,
2) systom remontów no*raowanych,
3) system remontów poprzeglądowych.
System remontów okresowych oolega na cyklicznym ic h  wykony-
waniu. Warunkiem Jego wprowadzenla J e s t  również cykliczność zu-
ży c ia , pozwalająca u s ta l ić  tzw. normatywy remontowe: cyk l remon-' 
towy' ,  okres mi<;dzyremontowy^, zakres remontu i  Jego pracochłon-
ność. Przy system ie remontów normowanych obowiązują również nor-
matywy remontowe -  są one Jednakże u s ta la n e  n ie  ty lk o  d la  wyko-
nywania, a la  również planowania remontów. System remontów po- 
t>rzeglądov:ych poleca na u s ta le n iu  w yłącznie terminów przeglądów, 
¡tających na celu stw ierdzen ie  s topn ia  zużycia poszczególnych e le -
mentów składowych ob iek tu  lub Jego c z ę śc i. W za leżności od 
stw ierdzonego s to p n ia  zużycia u s ta la  3ię rodzaj, zakres i  w iel-
kość robó t remontowych oraz term iny, w których oowinny być one 
wykonane. W odniesien iu  do obiektów budowlanych może być p rzy ję ty  
Jodynie system remontów poprzeglądowych. Znajduje on zastosowa-
n ie  "do tak ich  obiektów, d la  których brak J e s t  dostatecznych  da-
nych o p rzyb liżonej żywotności poszczególnych częśc i i  elementów 
albo gdy zużycie tych częśc i Je 3 t zależne od czynników n ie  da-
jących  s ię  z góry przew idzieć"^. Zasady tego systemu d la  spół-
dz ie lczy ch  obiektów mieszkaniowych reg u lu je  uchwała 104 Zarządu 
CZSBM z 21 o a id z ie m ik a  197& r .  z mocą obowiązującą od 1979 r .  
Już  te ra z  można przeprowadzić ocenę dotychczasowego przebiegu 
j e j  funkcjonowania w zak re sie :
-  zaw artej w n ie j  metodyki przeorowadzania przeglądów,
-  zasad planowania potrzeb  remontowych,
-  p rze s trz eg an ia  przez 3łużby techn iczne sp ó łd z ie ln i zasad 
uchwały na e ta p ie  u s ta la n ia ,  planowania i  r e a l iz a c j i  tychże po-
trz e b .
Ocena funkcjonowania w praktyce uchwały 104 wymagała 
za ten :
5
Cykl remontowy o k re ś la  kolejność i  regu lu je  odstęoy czasu 
przeprow adzania przeglądów, remontów bieżących i ś red n ich  pomiędzy 
dwoma remontani kao ita lnym i, por. K r  z e s  a J ,  op. c i t . , s . 34.
Okres słudzyremontowy oznacza różnicę C 2 a s u  pomiędzy dwoma
są s ie d n i r,i rodzajami remontów, tamże, s .  34.
^ T aaie , s. 2?.
-  zapoznania s ię  z dokumentacją. Jaką powinna -  zgodnie z 
uchwałą -  dysponować ad m in is trac ja ,
-  zebran ia  danych fak tograficznych  o w ielkości i  s tru k tu rz e  
po trzeb  remontowych zarejestrow anych w tra k c ie  przeglądów prvez 
służby techniczne sp ó łd z ie ln i ,
-  skontrolow ania w ielkości po trzeb  remontowych p rzez  admini-
s t r a c je  poprzez przeprowadzenie ponownych przeglądów,
-  porównania w ielkości zarejestrow anych potrzeb  z w ielkościa-
mi przyjętym i do planu i  w ielkością  ic h  r e a l iz a c j i .
Zadaniami ob ję to  l a t a  1930-1981, co umożliwiło u s ta le n ie  d la  
ix?ku 1960 w ielkości po trzeb  remontowych określonych przez służby 
techn iczne ad m in is trac ji}  d la  roku 1991 w ielkości po trzeb  p rz y ję te  
do planu i  zrealizow ane. Jak również potrzeby remontowe usta lone 
zo s ta ły  w tra k c ie  przeglądów przeprowadzonych w ad m in is trac jach  
o raz  w ramach dodatkowych, kontrolnych orzeglądów.
Badaniami o b ję te  zo s ta ły  budynki wzniesione w c i te re c h  sy s te -
mach ogólnokrajowych: 0.,'T, W-70, .-70 i  Szczecin na te re n ie  łódz-
kich sp ó łd z ie ln i mieszkaniowych oraz na te re n ie  P ab ian ic .
?. Metoda badań
Snośr.^d budynków zrealizow anych w wymienionych c z te rech  ¿y s te - 
cach zbadano 579 obiektów. P rzy jęc ie  c a łe j  zbiorowości do badań 
n ie  było  możliwe z uwagi na:
-  duża pracochłonność zb ie ran ia  in fo rm ac ji, a głównie prze-
prowadzenia dodatkowych przeglądów,
-  brak odpowiedniej i lo ś c i  kwalifikowanego nersonelu  fio prze-
prowadzenia przeglądów,
-  wysokie koszty tych prac.
"
Dlatego też  badania przeprowadzono na podstaw ie czę śc i popu-
l a c j i  g en e ra ln e j, c z y l i  tzw. próby, a uzyskanie inform acje uogól-
niono na c a łą  zbiorowość. P rzy ję to  metodę rep rezen tacy jn ą , !:?ór&
pozw oliła zmniejszyć k o sz t badań, jak  również zwiększyć szcze.;óło- 
4 rt
wość obserw acji . Próba u s ta lo n a  z o s ta ła  metodą doboru losowego’,
k O bjęcie badaniami c a łe j  p o p u lac ji lub bardzo dużej nróby :a- 
że prowadzić do powierzchownych obserw acji powodując powstawanie 
masowych błędów.
a mianowicie losowania warstwowego. C ała populacja budynków zo-
s t a ł a  podzielona na cz te ry  warstwy. Odpowiednikiem warstwy są 
budynki w zniesione w danym system ie. Budynki' każdej warstwy zo-
s ta ły  uporządkowane według wieku e k s p lo a ta c j i .  Podzia ł ten  prze-
prowadzono stoifując następu jące  k ry te r ia  wieku:
-  budynki do trz e c h  l a t  e k sp lo a ta c j i ,
-  budynki od 4 do 5 l a t  e k s p lo a ta c ji ,
-  budynki od 6 do 10 l a t  e k s p lo a ta c j i ,
-  budynki powyżej 10 l a t  e k s p lo a ta c ji .
W dwóch pierwszych wyróżnionych okresach e k sp lo a ta c ji  wady 
usuwane są przez wykonawcę w ramach tzw. okresu rękojm i. W trz e -
cim roku e k sp lo a ta c ji wygasa rękojmia na usuwanie wad elementów o 
re la ty w n ie  krótszym o k res ie  użytkowania, a więc z wyjątkiem 
elementów konstrukcyjnych budynku^. Okres rękojmi wygasa po 5 
la ta c h  e k s p lo a ta c j i ,  przy czym w szystkie obowiązki związane z 
technicznym utrzymaniem zasobów spoczywają na a d m in is tra c ji .  Po-
nieważ okres pierw szych p ięc iu  l a t  e k sp lo a ta c ji budynku n ie  J e s t  
J e d n o li ty  z punktu w idzenia n a tężen ia  Drac konserwacyjno-remon-
towych na obiekcie,*wyróżniono dwa podokresy. Podobnych kryteriów  
n ie  można było zastosować przy zróżnicowaniu dalszego okresu 
e k s p lo a ta c j i .  Za przyjętym  podziałem przemawiać mogą teo re ty cz -
n ie  u s ta lo n e  cykle napraw i  wymian, k tó re  wskazują na możliwość 
skokowego n a ra s ta n ia  po trzeb  remontowych w 5, 10, 15, 2 0 ,a szcze-
g ó ln ie  w 25, 40, 50, 60, 75 i  BO roku żywotności o b ie k tu 10.
Założono, że lic z b a  budynków p rzy ję tych  do próby z podwarstwy 
zależy  od j e j  liczeb n o śc i a le  n ie  p ro p o rc jo n a ln ie . P rz y ję to , że 
między lic z b ą  budynków nR a liczeb n o śc ią  podwarstwy zachodzi
n as tęp u jąca  zależność:
n_+2
o
Zarządzenie n r  94 M in is tra  Budownictwa i  Przemysłu M ateria-
łów Budowlanych z dn ia  8 kw ietn ia 1974 r .  (MP n r  14 z 1974 r . ) .
10 P or. V. S y n e k ,  J .  B z d u c h, Kodnotenl« staveb- 
n£ch ob jek tov  t>ozemnych s tav ieb  so zvlastnym zretelom  na opravy 
a udrżbu, B ratislava 1930, maszynoois, s . 66.
I lu s t r a c ję  liczbową zestawiono w ta b . 1. Przykładowo, J e ż e li 
podwarstwa zawiera £o ośmiu elementów, to  w próbie będzie J ą .r e -  
reprezentować Jeden budynek.
T a b e l a  1
Z ałożenia do o k reś len ia  w ielkości próby
Liczba budynków 










t 7 f  257-512
Wielkość próby, zgodnie z p rz y ję tą  metodą, wyniosła 56 budyn-
ków, w tym 24 budynki w system ie Szczecin , 10 w system ie W-70,
12 w system ie *k-70 i  10 w system ie OWT. P rz y ję ta  do badań l i c z -
ba budynków stanow iła  9,75i popu lac ji g e n e ra ln e j11. Budynki podle-
g ają  15 adm inistracjom . *
3. Wyniki badań s ta  ty  s ty  c znych
Podstawę o k reś len ia  potrzeb  remontowych -  zgodnie z uchwałą 
n r  104 -  stanowi:
-  k o n tro la  okresowa obiektu przeprowadzana co najm niej raz 
w roku w porze w iosennej,
11 Nie można było sprawdzić reo rezen tacy jn o śc i pr5by' z uwagi 
na brak pe łn e j in fo rm acji o is to tn e j  z punktu w idzenia celu  bada-
n ia  cesze d la  p o p u lac ji g en era ln e j. W n in ie jszy ch  badaniach n o ś - ' 
niklem ta k ie j  cechy były potrzeby remontowe p rze liczone  na m1 o .u . 
Wobec niepełnych in fo rm acji w kartach  z przeglądów, wypełnianych 
p rzez  służby techniczne a d m in is tra c ji ,  n ie  można było  wyznaczyć 
tzw. odchylenia standardowego, a w konsekwencji u s ta le n ia ,  czy 
pnSba J e s t  rep rezen tacy jn a .
T a b e l a  2 u*O
Z biorcze zestaw ien ie  notrzeb  remontowych zarejestrow anych w 19*50 r .  
w tra k c ie  przeglądów  przeprowadzonych przez ad m in is trac ję
System
RazemRoboty vp 
COCC j«0 f»"« c i
..-70 W, -70 0*T Szczecin
zł Zł/ffl* z ł zł/m 2 z ł zł/m4" z ł zł/nsŁ z ł Zł/??!2
Murarsko—
-ty n k a rsk ie - — 80 200 5,37 - - 20 750 0,31 100 950 0,49
B lacharsko-
-d ek a rsk ie 12 000 0,26 122 000 8,17 15 000 J.01 339 600 5,39 539 603 2,59
3 to la rs k o -
-s z k la r s k ie - - - - - - 1 300 0,02 1 300 0,01
Posadzkowe - - - - - - 27 620 0,41 27 620 0,13
M alarskie 923 000 19,64 90 000 6,03 302 2S2 20,31 2 031 755 30,03 TTJ 347 037 16,10
Zewnętrzne % - - - 13 000 0,87 19 700 0,29 32 70u 0 , 1 6
Ogółem 935 000 19,90 292 500 19,60 337 SS2 22,71 2 502 515 36,61 4 067 S97 19,59















T a b e l a  3
Zbiorcze z e s ta w ie n ie  p o trz e b  remontowych za re jes tro w a n y ch  w 1931 r .  w t r a k c i e  przeglądów  przeprowadzonych p rzez  a d m in is t r a c je
Roboty wg s p e c ja ln o ś c i
System Ogółem
b la c h a rsk o -  
- d e k a rsk ie
m a la rsk ie ś lu s a r s k o -
-k o w alsk ie
s to l a r s k o -
s z k l a r s k i e zew nętrzne
m urarsko-
ty n k a rs k ie
i n s t a l a -
cy jne różnie
z ł zł/m2 z ł ■ / i /m 2 z ł zł/m2 z ł zł/m'' z ł zł/m2 z ł zł/m2 z ł zł/m1“ z ł ił/in*' z ł zl/m2
W-70 1 627 000 34,21 265 000 5,57 1 343 600 28,24 3 600 0 ,08 5 100 0,11 4 000 0 ,08 1 000 0 ,02 3 300 0,07 2 200 0,05
I- k o n tro la  
okresowa 715 100 19,88 165 000 4 ,5 9 542 000 15,06 3 ooo 0 ,03 5 100 0,14 - - - - - - -
w»
-  p rze g ląd  
s ta n u  
spraw ności 912 700 78,65 100 000 8,61 301 600 69,07 600 0 ,02 •m 4 000 0,35 1 000 0 ,0 0 3 300 0,20 2 200 0 ,1 9
V 70 707 970 25,48 360 000 1 1 ,% 318 650 10,57 18 320 0,61
4 600 0 ,15 - - - - 5 6^0 0,19 750 0 ,02
k o n tro la  
okresowa 667 970 23,45 360 000 12,64 278 650 9 ,78 16 320 0,64 4 600 0 ,16 -
«■» <■» - - 750 0,03
-  p rz e g lą d  
s ta n u  
spraw ności 40 000 23,84
' ,
40 000 23,84 • - _ - - - - - -
OWT 301 142 19,44 59 306 3,83 235 836 15,23 - - - - - - - - - •m 6 000 0 ,3 9
S zczec in 1 470 491 26,67 160 500 2,91 1 128 200 20,46 i  000 0,0~> 11 941 0,22 96 600 1,75 1 000 0 ,02 500 0,01 68 750 0 ,93
liazem 4 107 403 27,68 844 806 5 ,69 3 026 286 20,40 24 920 0 ,17 21 641 0 ,15 100 600 0 ,6 8 2 000 0,01 9 450 0i06 77 700 0,52
-  k o n tro la  
okresowa 3 154 703 23,85 744 806 5,51 2 184 686 16,17 24 320 0 ,18 21 641 0 ,16 96 600 0 ,7 2 1 000 0,01 6 150 0,0*7 75 500
0 , ; 6
-  p rz e g lą d  
s ta n u  
spraw ności 952 700 71,72 100 000 7,53 841 600 63,36 600 0,05 . . 4 000 0 ,3 0 1 000 0 ,0 0 3 300 0^25 2 200 0 ,17
Ź r  ó d ł  o: ja k  w t a b .  2 .
-  p rzegląd  atanu sprawności te ch n iczn e j i  w artości użytkowej 
ob iek tu  budowlanego przeprowadzany co najm niej raz na 5 l a t ,
-  przeglądy stanu utrzym ania mieszkań,
-  przeglądy robocze związane z przygotowaniem obiektów i u rzą-
dzeń do okresu zimowego.
Inform acje o potrzebach renontowych usta lanych  przez służby 
techn iczne a d m in is trac ji uzyskano z orotokołów nrzeglądów. Darie 
zestawiono w tab . 2 -  d la  1990 r .  i w  ta b . 3 -  d la  1991 r .
W 1960 r .  ootrzeby remontowe w p rze licze n iu  na ra2 p. u. waha-
ły  s ię  w granicach 19,60 zł/m 2 p. u . w system ie W^-70 i  36,61 z ł /  
/m p. u . w system ie Szczecin. Nieznaczne zmiany w wysokości 
wskaźników w ystąpiły  w roku 1951 -  19,44 z ł / a 2 p. u. w systemie 
Oł.rT a 34,21 zł/m Ł o. u . w system ie W-70, We w szystk ich  systemach 
najw iększe ootrzeby zgłoszono w robotach m alarskich i  b lacharsko- 
-d e« arsk ich . le  rodzaje robót dominowały zarówno w tzw. prze-
glądach okresowych o b iek tu , ja!: i w orzeglądach stanu  snrawnoścl 
te ch n iczn e j i  w artości użytkowej.
J a  uwagę zasługuje f a k t ,  że służby techniczne sporadycznie 
zg łasz a ły  ootrzeby w zak re sie  robót In s ta lacy jnych . Łączna wartość 
potrzeb w zak resie  rob$t in s ta lacy jn y ch  w roi;u 1931 wynosiła 
9459 z ł ,  co stanow iło 0,23Jt zgłoszonych i  w/cenionych potrzeb 
d la  badanej zbiorow ości. Częściowo może to  wynikać z fak tu , te  
n rzegląd  in s ta la c j i ,  przeprowadzany tradycyjnym soosobem, nozwala 
zarejestrov /ać ty lko  nieznaczna cz<;.;ć no trzeb , a mianowicie u -  
szkodzenia mające c h a ra k te r  aw arii .
Zgodnie z koncepcją badań prz prowadzono w ce lach  kon tro l-
nych nono ne nrzecrlądy przy ję tych  do b*dań budynków. Z a re je s tro -
wane DOtrzeby remontowe z o s ta ły  skosztorysowane zgodnie z zasa-
dami obowiązującymi w sp ó łd z ie lcz o śc i mieszkaniowej1^, Wyniki ze-
12
W tra k c ie  przeglądu służby techn iczne a d m in is tra c ji z a re je -
strow ały  Jedynie 17 u s te re k . Z k s ią ż k i zgłoszeń lokatorów  n a s a -
dzonych przez adm in istrac jo  wynika, że w, ok resie  je s ie ń  1211 
wiosna 19-2 zełoszono 2163 u s te rk i  in s t a l a c j i .
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Utrudnione okazało s ię  wartościowe o k reś len ie  w ielkości po-
trz e b  remontowych w zak re sie  robó t in s ta lacy jn y ch . Zgodnie z wypo-
wiedziami zespołu inżynierów , mrze*>rowadzających p rzeg ląd  dodatko-
wy, p rzeg ląd  stanu in s ta l a c j i  dokonywany prz&z ocenę wzrokową zew-
nętrznych  cech in s t a l a c j i  stanowi pobieżną i  n iece ln ą  oodstav,;- za- 
rowno do o k re ś lan ia  p o trze b , jak i  do oszacowania kosztów. Wycena 
p o trzeb  w robotach in s ta lacy jn y ch  n ie  -została  uwzględniona w d a l-
2blorcze zestaw ien ie  po trzeb  remontowych, zarejestrow anych w
System
Ogółem ’ b laęharsko-
-d ek arsk ie m alarskie




z ł zł/m2 z ł zł/m2 z ł zł/m2 zł zł/m2
W-70 897 090 13,63 448 337 6,81 3 029 0,05 m -
-  kon tro la  
okresowa 422 446 13,47 294 215 9,38 - - -
-  przegląd 
stanu  
sprawności 474 644 13,77 154 124 4,47 3 029 o .o ? - m
W -70 544 689 12,94 439 0>0 10,45 3 274 0,08 »* -
IV
-  kontrc^a 
okresowa 372 743 10,63 314 254 8,96 - - - -
-  p rzegląd  
stanu  
sprawności 171 946 24,47 124 796 17,76 3 274 0,47 - -
OWT 297 218 11,58 117 268 4,57 150 841 5,88 - -
-  kon tro la  
okrasowa 159 045 8,67 87 932 4,79 60 000 3,27 - -






29 336 4,01 90 841
/
12,4 l ' - -
Szczecin 1 216 057 16,42 227 72 5 3,07 826 189 11,15 - -
-  k o n tro la  
okresowa 374 134 6,51 1t>4 617 2,86 100 415 1,75 - m
-  p rz e ś lą *  
s^anu 
3nravmości 841 923 50,72 .63 106 3,80 725 774 43,72 - -
itazem 2 955 0‘,4 14,23 1 232 378 5,93 983 333 4,74 - -
- kon tro la  
okresowa 1 328 368 9,34 861 016 6,05 160 415 1,13 - -
-  przegląd
Stiajnu 
, «¿rawności 1 626 686 ? 4 ,87 .571 362 5,68 322 918 12,58 - -
Ź r  ó d  i  o: cbilcTenia na podstawie danych z  kart dodatko
T a b e l a  4
1981 r  w tr a k c ie  dodatkowo przeprowadzonych przeglądów
Roboty wg sp ec ja ln o śc i
s to la rsk o -
- s z k la r s k ie zewnętrzne
murarsko-
-ty n k arsk ie
in s ta la -
cyjne posadzkowe
z ł zł/m2 z ł :ł/n2 z ł zł/ra2 zł zł/n2 z ł zł/m2
85 354 1,30 152 252 2,31 18'353 0,28 - 189 765 2,08
32 741 1,04 81 220 2,59 4 111 0,13 - - JO 161 0, 52
52 613 1,53 71 032 2,06 14 242 0,**1 - 179 604 5,21
8 143 0,19 50 480 1,20 28 213 0,67 - - 15 529 0,37
6 239 0,18 35 140 1,00 17 110 0,49 - - -
|
1 904 0,27 15 340 2,18 11 10} 1,58 - - 15 529 2,21
16 041 0,63 6 000 0,23 7 066 0,26 - - - -
11 113 0,61 - - - - - - - -
4 928 0,67 6 000 0,82 7 068 0,97 - - - -
46 097 0,62 * 97 060 1.31 16 285 0,21 - - 2 703 0,04.
35 373 0,61 64 100 1,12 9 629 0,17 - - - -
10 724 0,65 32 960 1,99 6 656 0,40 - - 2 703 0,16
155 635 0,75 305 7 92 1,47 69 919 0,34 - - 207 997 1,00
85 466 0,60 180 460 1,27 30 850 0,22 - - 10 161 0,07
70 169 1,07 125 332 1,92 39 069 0,60 - - 197 836 3,02
wych przeglądów.





-dekurak ie m alarsk ie
śłu sa rsk o -
-kow alskie
z ł zł/m2 z* d/m2 z ł zł/m2 z ł zł/m 2
W-7'O a 931 748 19,8 12 000 0,3 919 748 19,5 'm _
b 19,8 0 ,3 19,6 m -
W -70 a 462 000 27,3 122 000 7.2 340 000 20,1 • •K b 30,9 8 ,2 22,8
0VT a 242 282 18,71 8 000 0 ,6 220 282 17,0 m -
b 16,28 0.5 14,8
Szczecin a 1 314 942 41,6 152 340 4,8 412 592 13,1 20 000 0,6
b 18,9 3,4 5 ,9 • 0,3
lOgółem a 2 950 972 28,7 294 350 2 ,9 1 832 622 18,4 20 000 0,2
I b 20,2 2 .0 12,9 0,2
a -  po trzeby odniesione do powierzchni budynków, k tó re  były 
k tórych zarejestrow ano zarejestrow ano je  w adm in is trac jach .
Ź r ó d ł o :  o b liczen ia  własne na podstawie danych zebranych
Zbiorcze zestaw ien ie  wykonania
System Ogółem blacharsko-
-dekarsk ie m alarskie
z ł zł/»2 z ł zł/m2 z ł zł/m2
W-70 a 10,56 1,23 8,89
b 457 234 6,95 53 165 0,81 385 000 5 ,8 i
W-70 a 10,07 1,30 6,80
b 286 852 6,81 37 000 o ,ea 193 573 4,60
Szczecin  b 2 056 725 27,76 230 283 3,11 666 290 8,99
a 43,63 4,89 14,13
OWT a 16,43 16,43
b 208 949 8,14 208 949 8,14
Razem a 22,80 2,43 11,04
b 3 009 760 14,49 320 448 1,5 ' 1 453 812 7,00
a -  w artość robó t odniesiona do powierzchni budynków, na których 
chni w szystkich p rzy ję tych  do badań budynków.
Ź r ó d ł o :  Na podstawie in form acji zebranych w a d m in is tra c ji
T a b e l a
p rzy ję ty ch  do planu w 1981 r .
wg sp eo ja ln tó c l
zewnętrzne murarsko--ty n k a rsk ie
in :
c\
¡ ta la -
fjne posadzkowe różne
z ł zł/m * z ł zł/m“" zł zł/m2 z ł
J-
zł/m zł w
- - - - _ _
- - - - - - - - -
- - — - - - - - -
13 000 1,0 - - - - - - 1 000 0,1
- - 130 000 4,1
1 ,9













w p lo n ie ; b -  potrzeby odniesione do pow ierzchni budynków, d la  
w ad m in is trac jach .
T a b e l a  6
robót remanentowych w 1981 r .
rtoboty wg sp ec ja ln o śc i ■
zewnętrzne ślu sa rsk o --kowalakie posadzkowe
murarsko-
-ty n k a rsk le in s ta la c y jn e



























0,10 1 110 262
8,50
5,39
z o s ta ły  one z r e a i i 2owane; o -  w artość robó t odniesiona do pow ierz-
2
3tawiono w tab . 4. W p rze licze n iu  na a p. u. potrzeby remontowe 
wynoszą 1 4 ,?3 z ł .  Występują znaczne rozbieżności systemowe -  od
11,58 zł/m 2 p. u . w system ie OWT do 16,42 zł/m2 p. u . w system ie 
S zczecin . Dla p rzy ję tych  do badart budynków p rzec ię tn e  potrzeby re -
montowe zarejestrow ane w tr a k c ie  k o n tro li okresowej są znacznie 
n iższe  n iż  określone w tra k c ie  przeglądu sprawności te ch n icz n e j. 
Szczególnie is to tn e  różnice w ystąpiły  w przeglądach budynków 
w zniesionych w .system ie Szczecin . Na uwagę zasługuje f a k t ,  4e w 
s tru k tu rz e  po trzeb  domipowały roboty b lacharsko -dekarsk ie .
Nie w szystkie potrzeby  remontowe, zarejestrow ane w tra k c ie  
przeglądów w 1990 r . , zo s ta ły  p rz y ję te  do planu na rok 1931. Spo-
śród 56 obję tych  badaniami budynków zaplanowano wykonywanie na-
praw Jedynie na 24 budynkach na łączną kwotę 2951 ty s .  z ł ,  co s ta -
nowi 20,2 zł/m2 p. u . budynków, d la  k tórych zarejestrow ano w ad-
m in is tra c ja c h  potrzeby -  ta b . 5.
W p rzy ję ty ch  do planu potrzebach dominują roboty m alarsk ie , 
Jedynie w system ie Szczecin  przew ażają roboty posadzkowe.
Przyjrzyjm y s ię  w ielkości i  s tru k tu rz e  zrealizow anych robót 
remontowych1** -  ta ^ . 6. Wyniosły one 3 min z ł ,  a w przetflczenlu 
na m2 p . u . 14,49 z ł .  Wskaźnik ten  p rz y ją ł najwyższe w artości 
d la  budynków zrealizow anych w system ie Szczecin -  27,8 z ł ,  n a j-
n iż sz e  w system ie Wk-70 -  10,1. W s tru k tu rz e  wykonanych prac 
przew ażają -  podobnie ja k  w przeglądach i  w p la n ie  -  roboty m alar-
sk ie . Zajmują one 48 ,3#  w szystkich zrealizowanych p rac ; w prze-
l ic z e n iu  na m p. u . wynoszą 7 z ł .  Drugie m iejsce zajm ują roboty 
in s ta la c y jn e  -  37,2% c a ło śc i wykonanych p rac , co w p rz e lic z e n iu  
na m2 p . u . wynosi 5 ,4  z ł .  Ta grupa ro b ó t. Jak pamiętamy, spora-
dycznie występowała wśród u s te rek  zarejestrow anych w tr a k c ie  prze-
glądów. Wobec awaryjnego charakteru  tych  p rac , roboty te  n ie  
pojaw iły  s ię  wśród w ielkości p rzy ję ty ch  do planu. Znaczny u d z ia ł 
p o s ia d a ją  roboty b lach arsk o -d ek arsk ie , k tó re  k s z ta ł tu ją  s ię  na
3zeJ a n a l iz ie .  Zarejestrow ane roboty budowlane-skosztorysówano na 
^odstaw ie cennika robót remontowych (4-01) z 1971 r . , uwzględnia-
ją c  w3o iłc r /n n lk  wyrównawczy do kosztów Jednostek wykonawczych 
sp tS łdzie lczośc i mieszkaniowej.
1i* Faktyczna w ielkość wykonanych prac j e s t  nieco wyższa o 
wartość nrac konserwacyjnych, zi^alizow anych orzez zaplecze te c h -
n iczne ad m in is tra c ji -  są to  drobne p race , n ie  rejestrow ane d la
poszczególnych budynków.
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szczegó ln ie  wysokim poziomie w system ie szczecińskim  -  3,1 zł/m 
p . u. wobec 1,54 zł/m 2 p . u . d la  w szystkich badanych budynków.
Badania, których wyniki przedstawiono zbiorczo w tabelach  
2-6; wskazują na i s tn ie n ie  trze ch  d y sp ro p o rc ji1 ^  Ц ,  L-, i  L ,, 
gdzie :
L.j oznacza rozbieżność pomiędzy wynikiem przeglądów przepro-
wadzonych przez adm inistracje w 19.30 r .  a zaplanowaną w ielkością 
robót w 1931 r . ,
oznacza rozbieżność pomiędzy w ielkością  robó t zaplanowa-
nych na 1901 r .  a w ie lkośc ią  robót zrealizowanych w tym roku,
Lj oznacza rozbieżność pomiędzy potrzebami zarejestrow anym i w 
tr a k c ie  dodatkowych przeglądów w 1931 r .  a potrzebami określony-
mi przez służby techniczne a d m in is tra c ji.
Okazało s ię ,  że w ielkości n rz y ję te  do nlanu są zaniżone w 
stosunku do zarejestrow anych po trzeb . Wartość robót remontowych 
wykazanych w przeglądach przez ad m in is trac je  4ynosiła  w 19S0 r .  
406*? ty s . z ł ,  podczbs gdy do planu n rz y ję to  Jedynie 2951 ty s . z ł ,  
c z y li  ok, 72,5*. Wyraine zróżnicowanie wystęouje w kształtow aniu  
s ię  obu w ielkości na m? p. u . :  27,3 zł/m^ p. u. wobec 20,? zł/m2 
D. u. Wśród orzyczyn występowania te )  dysproporcji dominuje brak 
środków finansowych oraz możliwości wykonawczych.
Wielkość zrealizow anych robót naprawczych d la  badanej grupy 
budynków była nieco wyższa od zaplanowanej -  w yniosła 3010 ty s . 
z ł ,  nodczas gdy do nlanu P rzy jęto  2950 ty s . z ł .  W ystąpienie te j  
d y sp ro p o rc ji spowodowane zo stc lo  m. in .  nieprawidłowo sporządzo-
nym planem, wykonaniem prac u ję ty ch  w p la n ie  ro'ai ubiegłego , zmia-
ną zakresu prac.
Potrzeby zare jestrow ane w tra k c ie  kontrolnych nrzeglądów oka-
zały  s ię  n iż sze  w porównaniu z w ielkościam i zarejestrow anym i 
nrzez ad m in is trac je . Dysproporcja ta  w yniosła 1152 ty s .  z ł ,  co 
stanow i 28,1% potrzeb remontowych wykazanych przez ad.-.lnist-racje. 
Znacznie większe ootrzeby adm in is trac je  odnotowały w zak resie  ro-
bó t m alarsk ich  i  ś lu sarsko -kow alsk ich , m niejsze w robotach b la -  
charsko-dekarsk ich , posadzkowych i  s to la rsk o -s z k la rsk ic h . Różni-
W cytowanej pracy określono liczbowo w ielkoić i s tru k tu rę
d y sp ro p o rc ji d la  badanych systemów i  a d m in is tra c ji ,  określono
również orzyczyny ic h  występowania. P a trz : Metody i  t e c h n i k i . . . ,  
s .  56-35.
' 2 
ce te  szczególn ie są widoczne przy .p rz e lic z e n iu  na m p, u . :
1 9 ,P4 zł/m 2 wobec 14,2 z ł 16. Dysproporcje powyższe w ystąp iły  m. In .
z powodu:
-  preferow ania robót o znaczeniu estetycznym ,
-  ew identnie n iestarannego  przeprowadzenia przeglądów przez 
służby techn iczne,
-  ¿w iadom ego.nierejestrow anla w k artach  przeglądów uszkodzeń, 
k tórych  u sun ięcie  nanotyka trudności wykonawcze,
-  n ie o b jęc la  przeglądem budynków znajdujących s ię  w okresie  
rękojm i.
4 . Ocena funkcjonowania w praktyce uchwały n r  104 CZSBM
Ze3pół inżynierów przeprowadzający dodatkowe przeglądy s tw ie r-
d z i ł ,  że metodyka dokonywania orzeglądów określona v  uchwale J e s t  
prawidłowa. Okazuje s ię  Jednakże, że w praktyce w ystępuje duża 
dowolność w in te r p r e ta c j i  tech n ik i o k re ś la n ia , planowania 1 re -
j e s t r a c j i  potrzeb remontowych. N iektóre objawy t e j  dowolności wy-
s tą p i ły  we w szystkich analizowanych adm in is trac jach , inne tylko 
w n iek tó ry ch . Podsumujmy najw ażniejsze z nlchs
-  spośród przeglądów, przewidzianych uchwałą, dominującym i  
owszechnie występującym przeglądem Je 3 t jedynie k o n tro la  okresowa
.b ie k tu . Sporadycznie przeprowadzany j e s t  p rzegląd stanu  spraw-
n o śc i techn icznej i  w artości użytkowej obiektów i urządzeń tech-
nicznych (w 1931 r .  w 6 budynkach na 56 p rzy ję tych  do badań). 
P rzegląd  roboczy traktowany J e s t  Jako dru ,orzędny.. Nie sporządza 
s ię  z niego protokołów. Nie przeprowadza s ię  przeglądu  stanu
Pozornie wydawać by s ię  mogło, że służby techn iczne admi-
n i s t r a c j i  r e je s t ru ją  w szystkie potrzeby remontowe, nawet Je prze-
szacow ując. P rześledzen ie  orzyczyn występowania t e j  dysp roporcji 
u jaw nia, że oba w skaźniki n ie  są  porównywalne. Po sprowadzeniu ich  
‘ porównywalności poprzez: a) wyeliminowanie z przeglądów admini- 
i c j l  ootrzeb w robotach In sta lacy jn y ch  i  w robotach m alar- 
tch , nieootrzebnych z punktu w idzenia dodatkowych przeglądów; b) 
wyeliminowanie z w arto śc i po trzeb , określonych w tr a k c ie  ponow-
nych przeglądów, różn ic  wynikających z p rz y ję c ia  szerszego za- 
:resu  przeglądu (przeglądem stanu sprawnosci te ch n iczn e j ob ję to
11 budynków, podczas r;dy ad m in is trac ja  ty lk o  6 ) , okazało s ie ,  
te  wsV.a£niki notrzeb soadły do poziomu 7 ,9o  (w św ie tle  przeglądów 
a d m in is tra c ji)  i  14,10 (w tra k c ie  ponownego p rzeg lądu).
utrzym ania mieszkań, co związane J e s t  -  jak  wynika z wyjaśnień 
kierowników a d m in is tra c ji -  z brakiem kadry, a także trudnościam i 
w d o stęp ie  do mieszkań}
-  wyniki przeglądu sprawności techn icznej i  w arto śc i użytko-
wej nasuwają szereg w ątpliw ości -  w dwóch przypadkach n ie  s tw ie r-  
dzono żadnych uszkodzeń, w pozostałych  cz terech  przeglądem n ie  
o b ję to  w ogóle mieszkań. Wśród ujawnionych uszkodzeń dominują ro-
boty  malarskie}
-  bez względu na. rodzaj przeglądów, uwaga służb  technicznych 
koncen tru je  s ię  na po trzebach  w zak re sie  robót ogólnobudowlanych, 
sporadycznie ujawniane są  potrzeby w robotach in s ta lacy jn y ch . 
Spośród robót ogólnobudowlanych preferowane są roboty o charak te-
rze  estetycznym . U niedostateczny?, zak re sie  uwzględnione są ro-
boty remontowe związane z trw ało śc ią  budynku, a więc roboty de- 
k a rsk o -b lach a rsk ie , n ie szcze ln o śc i s to la r k i ,  p rzec iek i p rzez z łą -
cza elementów prefabrykowanych}
-  w w ielu adm in istrac jach  n ie  przeprowadza s ię  przeglądów 
budynków, bądź n iek tó rych  element>w budynków, znajdujących s ię  w 
o k re s ie  rękojmi}
-  n ie k tó re  patrzeby  są  świadomie n ie  wykazywane w tra k c ie  
przeglądów Drzez służby techniczne z nowodu trudnośc i vykonaw- 
czych, no. wykonanie naorawy okapnlków na złączach 1 dopasowanie 
s to la r k i  okiennej w system ie 0..T czy w ypełnianie aooin ollcitem
l  naprawy okapnlków na złączach w system ie Szczecin}
-  pro tokoły  z przeglądów są sporządzane niepraw idłow o, no. 
podawany J e s t  zbyt ogólnikowy on is uszkodzeń, czę sto  n ie  j e s t  
wypełniana rubryka “ ilo ś ć  robó t" , ".-.os:t robót" czy " s to p ień  p i l -
nośc i ich  usunięcia"}
-  stw ierdzono również odstępstw a od przewidzianych uchwałą 
zasad planowania, np. w iŁSl: "P o lesie" plan sporządzany je 3 t  we-
dług s tru k tu ry  robót bez uw zględnienia potrzeb poszczególnych bu-
dynków}
-  nieprawidłowo przeprowadzana j e s t  ewidencja wykonywanych 
ro b ó t. V książkach obiektów, k tó re  zgodnie z wy-iogaiil uchwały zo-
s ta ły  założone, n ie  r e je s t r u je  s ię  ani wyników przeglądów , ani 
zrealizow anych prac na budynku.
Przedstaw ione wyżej m a teria ły  uooważnlają do w ysunięcia wnio- 
sku, że potrzeby remontowe budynku,, będące fUnkcią jego stanu  
techn icznego , n ie  są  w p e łn i zaspokajane. Oznacza to  z k o le i ,  że
Już w nowych zasobach mieszkaniowych powstaje dysproporcja po-
między w ielkością potrzeb  a ich  r e a l iz a c ją ,  ok reślana często  Jako 
" lu k a  remontowa". Źródłem j e j  powstania -  obok czynników często 
podkreślanych w l i t e r a tu r z e  przedm iotu, Jak brak środków finanso-
wych czy zdolności orzerobowych zaplecza technicznego -  J e s t  rów-
n ież  nieprawidłowe o k re ś lan ie  ich  w ie lk o śc i, a przede wszystkim 
ich  s tru k tu ry  na szczeblu  budynku. Zarejestrow ana w tra k c ie  prze-
glądu wielkość robót remontowych n ie  o k re ś la  w ielkości potrzeb , 
b liż s z a  j e s t  raczej k a te g o rii popytu, c z y li te j  w ielkości po-
trz e b , k tó ra  znajduje pokrycie w środkach finansowych.
Wśród licznych  nostulatów  wysuniętych przez autorów opraco-
wania, zm ierzających do zm niejszenia tych d y sp ro o o rc jl, warto 
przedstaw ić chociaż jed en , dotyczący o rg an iz ac ji s łu żb  techn icz-
nych w ad m in istrac jach . Uznano, że powinno nastąp ić  w ydzielenie 
służby techn icznej zajm ującej s ię  oceną 3tanu technicznego obie-
któw oraz służby zajm ującej s ię  wykonawstwem zarejestrow anych 
uszkodzeń. Wobec chronicznego braku równowagi pomiędzy potrzebami 
a ich  r e a l iz a c ją ,  służby techniczne s ta r a ją  s ię  racze j wpływać 
na zawężenie w ielkości po trzeb , dopasowując wykazywane w kartach 
nrzeglądu w ielkości do możliwości przerobowych, koncen tru jąc się  
na pracach nieskomplikowanych, rentownych bądź awaryjnych. Propo-
nowane o ddzie len ie  fu n k c ji o k reś lan ia  potrzeb  od fu n k c ji Ich  rea-
l i z a c j i  przyczyniłoby s ię  do zw iększenia obiektywności p rzeg lą-
dów, a tym samym wiarygodności in fo rm acji o ootrzebach remontowych 
na 3zczeblu jed n o stk i bezpośrednio zarządzające j zasobami miesz-
kaniowymi.
